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COPIA

VERBALE  DI  DELIBERAZIONE  DEL 

CONSIGLIO  COMUNALE 

N. 83

OGGETTO: 
MODIFICHE ED INTEGRAZIONI DEL REGOLAMENTO DELL’IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI.
           Il  giorno   Ventuno     del  mese  di  Dicembre    dell’anno   2009 -  alle ore  16,00 -  nella   sala   delle  adunanze  consiliari,   sotto  la   Presidenza  del  Consigliere Maurizio  PERINETTI  -   e   con   la partecipazione del  Segretario Generale -  Dott.ssa Daniela GIORDANO, si  è riunito  il  Consiglio  Comunale  come   dall’avviso   di    convocazione    recapitato   nel    termine  legale  -   insieme   con l’Ordine del Giorno – al  Sindaco, ai  singoli  Consiglieri ed affisso all’Albo Pretorio:

1)  DELLA PEPA Carlo                  Sindaco







2) ALBERTON Andrea
Consigliere
14) PASQUERO Alberta
Consigliere

3) ALISETTA Lorenzo
“
15) PERINETTI Maurizio
“

4) AVIGNONE Roberto
“
16) PETRACHI Antonio
“

5) CODA Pio
“
17) RAO Salvatore
“

6) CUOMO Antonio
“
18) RIVETTI Silvia
“

7) DE PAOLI Giuseppe
“
19) ROMITO Carlo
“

8) DE STEFANO Massimiliano
“
20) TEGANO Bruno
“

9) DULLA Fabrizio
“
21) VITTONATTO Maria Grazia
“

10) GIGLIO VIGNA Alessandro
“



11) GILARDINI Tommaso
“



12) MOIA Gianfranco
"


13) PAGANI Enzio
“


Assiste e partecipa alla seduta il Consigliere straniero aggiunto: AGBO AHOUSSI Daniel

Partecipano alla seduta gli Assessori: ALLERA Giovanna - BALLURIO TEIT Elisabetta - CAPIRONE Enrico - CIMALANDO Gianni - CODATO Giovanna Giulia - DALLAN Paolo - OLIVETTI Matteo.  

Sono assenti, al momento della trattazione del presente argomento, i Consiglieri Signori:

DE STEFANO Massimiliano - MOIA Gianfranco.

PUNTO 6
MODIFICHE ED INTEGRAZIONI DEL REGOLAMENTO DELL’IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI.
IL CONSIGLIO  COMUNALE

Su relazione dell’Assessore CODATO

RICHIAMATA la deliberazione di C.C. n. 16 del 26/02/2002 con la quale, ex artt. 52 e 59 del d.lgs.446/1997 che disciplinano, rispettivamente, la potestà regolamentare dei Comuni in materia di entrate proprie, e specificatamente l’ICI, è stato approvato il vigente Regolamento dell’Imposta Comunale sugli Immobili;

DATO ATTO che lo stesso ha subito in passato alcune integrazioni al fine di recepire esigenze contingenti e/o modifiche dettate da novità normative;

RITENUTO OPPORTUNO intervenire al fine di modificare il contenuto dell’art. 3 ad oggetto “Determinazione del valore delle aree fabbricabili” al fine definire i criteri di valutazione per le stesse e demandare alla Giunta Comunale il potere di deliberare periodicamente e per zone omogenee i valori medi venali in comune commercio dei terreni; 

RICHIAMATA la relazione tecnica  redatta a cura dal servizio Urbanistica ed edilizia privata nella quale  i criteri di valutazione di cui sopra vengono compiutamente esplicitati; 

CONSIDERATO, inoltre, che, previo puntuale approfondimento economico si prevede di riscuotere l’ICI, a far data dall’1/01/2010 direttamente su proprio conto corrente, e non tramite Agente di riscossione, ex art. 10 c. 2 d.lgs. 504/1992;  

VISTA la legge 27/07/2000 e s.m.i., ad oggetto “Disposizioni in materia di statuto dei diritti del contribuente”; 

ACQUISITI i pareri favorevoli espressi ai sensi dell’art. 49 del d.lgs. 267/2000 in ordine alla regolarità tecnica e contabile rispettivamente dal responsabile del servizio interessato e dal responsabile del servizio di ragioneria;

Sentiti gli interventi dei Consiglieri CODA-TEGANO-PAGANI-DEPAOLI-RAO e dell’Assessore CODATO;

CON n.12 voti favorevoli n.1 voto contrario (Rao) e n.6 astenuti (Coda-Cuomo-Giglio Vigna-Gilardini-Petrachi-Romito) espressi nei modi di legge

D E L I B E R A

DI APPROVARE l’allegato tecnico del servizio Urbanistica ed edilizia privata richiamato in premessa dal titolo “Relazione Tecnica per la determinazione del valore ai fini ICI delle aree edificabili nel territorio Comunale “

DI APPROVARE l’allegato Regolamento dell’Imposta comunale sugli Immobili composto da n. 11 articoli, avendo evidenziato le parti soggette a modifiche ed integrazioni;

DI TRASMETTERE il presente Regolamento al Ministero delle Finanze Direzione Centrale per la Fiscalità Locale ai sensi della Circolare n. 241/E del 29/12/2000, oltre che all’Agenzia provinciale del Territorio, e di pubblicarlo per estratto nella Gazzetta Ufficiale come previsto dall’art. 52 c.2 del d.lgs. 446/97;

DI DICHIARARE con successiva votazione e con n.12 voti favorevoli e n.7 astenuti (Coda-Cuomo-Giglio Vigna-Gilardini-Petrachi-Rao-Romito) espressi nei modi di legge, la presente deliberazione immediatamente esecutiva ai sensi dell’art. 134, comma 4, D.Lgs. 267/2000.

REGOLAMENTO DELL’IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI

Art. 1

Ambito di applicazione

1. Il presente regolamento, adottato nell’ambito della potestà prevista dagli artt.52 e 59 del D.lgs.446/97, disciplina l’imposta comunale sugli immobili – ICI – di cui al D.lgs.504/92 e successive modificazioni ed integrazioni.

2. Per quanto non previsto dal presente regolamento si applicano le disposizioni di legge vigenti in materia di accertamento, riscossione, sanzioni e contenzioso.

Art. 2

Anziani  in casa di riposo

Si considera abitazione principale quella posseduta a titolo di proprietà o usufrutto da anziani o disabili che hanno trasferito la residenza in una struttura di ricovero o sanitaria, qualora la stessa non risulta locata.

Art. 3

Determinazione del valore delle aree fabbricabili

1. Per area fabbricabile si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali attuativi in vigore, come dispone l’art. 36 della legge n.248/2006.

2. I parametri di riferimento per la valutazione del valore delle aree sono i seguenti:

· Zona territoriale di ubicazione dell’area

· Indice di edificabilità

· Destinazione d’uso consentita

· Oneri per eventuali adattamenti del terreno necessari per la costruzione

· Prezzi medi rilevati sul mercato delle vendite da aree aventi analoghe caratteristiche.

La determinazione del valore tiene altresì conto delle caratteristiche e limitazioni oggettive all’edificabilità delle aree e del tipo di attuabilità degli interventi edilizi.

3 Al fine di semplificare gli adempimenti a carico dei contribuenti e per orientare l’attività di controllo dell’Ufficio la Giunta Comunale determina periodicamente e per zone omogenee i valori medi venali in comune commercio delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune.

4 Si precisa che tali valori non assumono per il Comune autolimitazione del potere di accertamento, ma carattere minimo di indirizzo per l’attività di verifica dell’ufficio, così da poter essere disconosciuta, previa opportuna perizia da parte dell’Ufficio tecnico, in presenza di atti e documenti di natura pubblica e privata dai quali si possano evincere valori superiori quali atti notarili, perizie tecniche, ecc.

Art. 4

Alloggio non locato e residenza secondaria (seconda casa)

1. Ai fini dell’ICI si intende per alloggio non locato l’unità immobiliare ad uso abitativo non tenuta a disposizione ad uso personale e diretto da parte del possessore (seconda casa).

Art. 5

Immobili utilizzati da enti non commerciali

1. L’esenzione dal pagamento dell’ICI prevista dall’art.7 comma 1 lett. i) del D.lgs.504/92 prevista per gli immobili utilizzati da Enti non commerciali si applica a condizione che i fabbricati stessi, oltre che utilizzati siano anche di proprietà dell’Ente stesso, ai sensi dell’art.87 del D.P.R.917/1986.

Art. 6

Pertinenze dell’abitazione principale

1. Sono considerate pertinenze i fabbricati destinati durevolmente a servizio od a ornamento di una abitazione

2. 2. Ai sensi dell’art.59 comma 1 lett. d) del D.lgs.446/97 le cantine, i box e quant’altro costituisca pertinenza di un’abitazione principale, ancorchè distintamente iscritti in Catasto, usufruiscono dell’aliquota ridotta e della relativa detrazione se utilizzati dal titolare dell’unità immobiliare principale o dai suoi conviventi. L’agevolazione è attribuita ad una sola pertinenza per unità immobiliare.

Art. 7

Modalità di versamento

1. I versamenti ICI effettuati da un contitolare anche per conto di altri si considerano regolarmente effettuati purchè l’ICI relativa all’immobile in questione sia stata interamente assolta per l’anno di riferimento, ed a condizione che nella dichiarazione iniziale siano indicati in modo esatto tutti i dati riferiti ai contitolari stessi; in caso contrario si continuerà ad applicare la normativa prevista dall’art.14 del D.lgs.504/92.

2 L’imposta dovuta, previa motivata deliberazione di Giunta Comunale, potrà essere corrisposta mediante versamento su conto corrente postale intestato al Comune di Ivrea, mediante utilizzo di delega con modello F24, presso la tesoreria comunale o avvalendosi di altre forme telematiche consentite dai sistemi bancari e postali.

Art. 8

Incentivi per personale addetto

1. Ai sensi dell’art.59 primo comma lett. p) del D.lgs.446/97 è istituito in questo Comune un fondo speciale finalizzato al potenziamento dell’Ufficio tributi per la realizzazione di programmi o di progetti che comportino un miglioramento dell’organizzazione e della funzionalità degli uffici stessi, e per incrementare la produttivita del personale in servizio.

Il fondo è alimentato annualmente con l’accantonamento dell’1% dell’ICI riscossa nell’esercizio relativamente ad avvisi di accertamento emessi, con esclusione delle sanzioni e degli interessi. Entro il 31 dicembre di ogni anno il Dirigente dell’Area con propria determinazione procederà al riparto delle somme realizzate.

Art. 9

Fabbricati inagibili e fatiscenti

Ai sensi dell’art.8 comma 1 del D.lgs.504/92 e dell’art.1 comma 1 lett. h) del D.lgs.446/97 l’imposta è ridotta del 50% per i fabbricati dichiarati inagibili e di fatto non utilizzati, limitatamente al periodo dell’anno durante il quale sussistono tali condizioni.

Si intende per inagibilità o inabitabilità la situazione di grave  e sopravvenuto degrado fisico di un immobile non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o straordinaria. 

L’inagibilità deve essere accertata mediante perizia da parte dell’Ufficio tecnico comunale, con spese a carico del proprietario, ovvero tramite autocertificazione da parte del contribuente; la comunicazione deve essere effettuata prima dell’applicazione del beneficio stesso. 

Si precisa che non possono considerarsi inagibili o inabitabili gli immobili il cui mancato utilizzo sia dovuto a lavori di qualsiasi tipo diretti alla conservazione, all’ammodernamento o al miglioramento degli edifici. Non costituisce altresì motivo di inagibilità o inabitabilità il solo mancato allacciamento degli impianti (gas, energia elettrica, fognatura, ecc..)

Art. 10

Accertamenti e rimborsi d’imposta

Quando ne ricorrono i presupposti, il Comune mette avvisi di liquidazione o di accertamento, che spedisce al contribuente anche a mezzo posta tramite raccomandata con avviso di ricevimento, introitando per ciascun atto 5,16 euro.

In ogni caso non si dà luogo ad emissione di avviso o a rimborso d’imposta quando l’importo complessivo da introitare o restituire non supera 10,00 euro per annualità.

Art.11

Entrata in vigore

Il presente regolamento entra in vigore il primo gennaio 2002.
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PREMESSA

L’imposta comunale sugli immobili è una tassa patrimoniale il cui onere grava su tutti gli edifici urbani, sui terreni agricoli e sulle aree edificabili. Però, mentre la determinazione del valore per i primi due casi avviene con criteri basati sul censimento catastale, per le aree edificabili l’ICI è legata al valore venale o di mercato riferita al 1° gennaio di ogni anno di imposizione e, pertanto, può variare di anno in anno.


Secondo quanto disposto dall’Art.5,comma 5 °,del summenzionato D.Lgs, “il valore delle aree edificabili che si va a determinare, è costituito da quello venale in comune commercio (valore commerciale) riferito al 1 ° Gennaio dell ’anno di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione,all ’indice di edificabilità,alle destinazioni d ’uso consentite, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche ”.

Il PRG di Ivrea nel programmare lo sviluppo cittadino, e pertanto nell’attribuire l’edificabilità a certe aree, ha sposato pienamente il concetto di perequazione urbanistica in alternativa all’esproprio per pubblica utilità; in virtù di tale scelta, pertanto, anche alle aree a standards comprese nell’ambito di trasformazione, viene attribuita potenzialità edificatoria da esercitarsi  all’interno  dell’ambito stesso anche se non direttamente sul mappale in proprietà. 

Per tali ambiti edificabili l’imposizione ICI decorre sin dall’adozione del progetto di Piano regolatore poiché la mutata destinazione urbanistica, seppur non definitiva e pertanto potenziale, produce effetti sul suo valore commerciale, ovvero sul patrimonio, assoggettabile ad imposta 

Quanto sopra è confermato dalla Legge 248/2006, interpretativa del D.Lgs. 30.12.1992 n. 504, all’art. 36, precisa infatti che “(…) un’area è da considerarsi fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal comune indipendentemente dall’approvazione della regione  e dell’adozione di strumenti attuativi del medesimo.(…)”

La più recente espressione in materia di interpretazione del concetto di edificabilità ai fini ICI ci viene dall’ordinanza n. 41/08 della Corte Costituzionale; tale ordinanza fissa i seguenti principi:

· si considera fabbricabile anche l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale, ancorché questo non sia stato approvato dalla regione o non siano stati adottati gli strumenti attuativi;

· la potenzialità edificatoria dell’area – anche se prevista da strumenti urbanistici “in itinere ” o ancora inattuati – costituisce un elemento oggettivo idoneo a influenzare il valore del terreno;

L’ordinanza introduce pertanto una valida norma di interpretazione autentica che porta a ritenere fabbricabili anche le aree di nuovo insediamento individuate dal PRG e sottoposte a strumento esecutivo; inoltre sancisce che è errato distinguere le aree edificabili in concreto da quelle edificabili in astratto ed equiparare queste ultime alle aree agricole, ciò perché l’astratta edificabilità giustifica la valutazione del terreno secondo il valore venale e differenzia tale tipo di suoli da quelli agricoli non edificabili.

Tuttavia, sancisce come negli atti impositivi debba essere considerata la reale “capacità contributiva” dell’area fabbricabile posseduta in quel determinato anno d’imposta (di fatto inedificabile), che inevitabilmente incide come elemento di valutazione in ribasso del “valore in comune commercio” delle aree fabbricabili.

In ragione di quanto sopra, un’area ricompresa o autonomamente definita dallo strumento urbanistico vigente ad Ivrea quale lotto di completamento o ambito di trasformazione anche in assenza di progettazione urbanistica di dettaglio è, ai fini ICI, edificabile e sottoposta ad imposta con riferimento al valore venale in comune commercio al 1° gennaio di ciascun anno, ridotto o decrementato congruamente alla sua reale capacità contributiva.

Posto che il mercato determina il valore commerciale e che questo valore tiene conto di una molteplicità di parametri, si tratta ora di individuare:

· Quali sono i parametri e i criteri che determinano il valore

· Quali sono, se ce ne sono, i parametri e i criteri agevolativi di cui l’amministrazione comunale di Ivrea intende  avvalersi per l’applicazione dei valori ai fini ICI che si andranno a determinare per l’anno 2010.

I parametri da tenere obbligatoriamente in considerazione per determinare il valore sono quelli indicati dal D.Lgs. 504/92 vale a dire:

1. Zona territoriale di ubicazione dell’area

2. Indice di edificabilità

3. Destinazione d’uso consentita

4. Oneri per eventuali adattamenti del terreno necessari per la costruzione

5. Prezzi medi rilevati sul mercato delle vendite da aree aventi analoghe caratteristiche.

I parametri agevolativi utilizzati dall’Amministrazione di Ivrea per l’anno 2010 sono legati a:

· Le caratteristiche e le limitazione oggettive all’edificabilità 

· L’attuabilità degli interventi edilizi (con preventivo strumento urbanistico esecutivo o per intervento diretto)

CRITERI E METODO DI CALCOLO

I valori delle aree edificabili possono essere determinati attraverso diversi metodi, sostanzialmente raggruppabili in due principali tipologie:

1) valutazione di alcune aree campione secondo l ’ubicazione, la destinazione e le diverse potenzialità urbanistiche, e sulla base di queste dedurre tutte le altre per analogia apportando ad esse opportune aggiunte o detrazioni secondo i singoli casi;

2) definizione di un criterio generale per l’individuazione di un valore commerciale medio del suolo edificabile all’interno di quelle parti di territorio che presentano una omogeneità di valori a parità di condizioni e potenzialità urbanistico-edificatorie.

Si è scelto di seguire questo secondo metodo procedendo, pertanto, alla definizione di un quadro generale nel quale si sono considerati gli aspetti che caratterizzano l’area edificabile attraverso i parametri contenuti in premessa e quelli che ne definiscono la reale potenzialità onde meglio individuare i criteri di calcolo per la determinazione degli importi ai fini ICI come segue.

1. Zona territoriale di ubicazione dell’area:

La posizione di un’area edificabile è elemento preponderante agli effetti della sua valutazione.

Il territorio Comunale è stato suddiviso nel 1999 in 4 microzone censuarie; a differenziare le une dalle altre non e stata la loro localizzazione geografica bensì il valore al mq. dei fabbricati presenti.   All’epoca, l’indagine di mercato ha verificato che il concentrico, le pendici collinari e Corso Vercelli, per fare un esempio, erano accomunate dallo stesso valore al metro quadrato di immobile esistenti. Il recente confronto col borsino immobiliare dell’Agenzia del Territorio ha tuttavia evidenziato che tale suddivisione non è più attuale e pertanto per la presente trattazione si assume quella più recente del Catasto di Torino.

2. Indice di edificabilità 

Si assumono quelli del Vigente PRGC, approvato dalla Regione Piemonte con atto di Giunta Regionale n. 27- 4850 del 11.12.2006.

3. Destinazione d’uso consentita

Si assumono quelle del Vigente PRGC, approvato dalla Regione Piemonte con atto di Giunta Regionale n. 27- 4850 del 11.12.2006.

4. Oneri per eventuali adattamenti del terreno necessari per la costruzione

Si tratta del costo per la realizzazione delle opere (viabilità, fognature, acquedotto, illuminazione pubblica) e delle demolizioni degli eventuali manufatti esistenti, dei costi eventuali di bonifica del suolo   che si rendono indispensabili per rendere idoneo  le aree di trasformazione ovvero implementare o migliorare l’urbanizzazione esistente.

5. Prezzi medi rilevati sul mercato delle vendite da aree aventi analoghe caratteristiche.


L’imposizione fiscale sugli immobili è attuata principalmente in base al relativo valore venale in comune commercio” delle aree edificabili, termine giuridico corrispondente al “più probabile prezzo di mercato”, ovvero quel valore che avrà la maggior probabilità di segnare il punto d’incontro fra domanda e offerta, in un regime di libera contrattazione di una pluralità di operatori in un dato mercato.

Il criterio estimativo individuato per la valutazione di tali aree ai fini dell’individuazione del più probabile prezzo di mercato è quello di “Stima del Valore di Trasformazione ”, giudicato più consono per giungere ad un corretto e perequato giudizio estimativo delle aree fabbricabili in quanto non si può prescindere da una relazione con la loro capacità edificatoria attuale.

Si procede ora a definire il criterio di calcolo del VALORE DI TRASFORMAZIONE.


Detto criterio considera l’area edificabile come un bene di produzione dal quale è possibile ottenere un “prodotto edilizio”, a seguito dell’apporto di un capitale per la copertura dell’insieme dei costi per la sua realizzazione (costo di trasformazione).  

Il valore dell’area è allora dato dal “Valore del prodotto finito (edificio)” detratti “tutti i Costi per realizzarlo (costi di produzione)” 
Tale valore può essere assimilato al ricavo conseguibile dall’iniziativa detratte le spese.  
Occorre ora quindi individuare nel dettaglio le incognite che definiscono i due fattori ricavi e costi:

V area = R - C

Dove: 

R = RICAVO: 

inteso come valore di realizzo (vendita) del fabbricato, determinato dal valore medio di mercato dell’area trattata per la superficie commerciale; tale superficie, a sua volta, è data dalla superficie edilizia determinata con l’applicazione degli indici di zona, maggiorata di una percentuale variabile che il “Consulente immobiliare “ da “Il Sole 24 Ore” n. 840 individua compresa fra 17% al 71% . 

Nel caso di Ivrea, tali percentuali risultano comprese fra il 18% e il 35%, come è dimostrabile sia dall’applicazione delle Norme tecniche di Attuazione (art. 7.1), sia dalle pratiche edilizie verificatesi dalla vigenza del PRGC2000. 

Pertanto,

Ricavo = [(St x i ) +(St x i) x n%] x €/mq

Dove:

St è la Superficie territoriale, (o nel caso dei Lotti di Completamento la Superficie Fondiaria),

 i è l’indice di edificabilità 

n è la % variabile di incremento per la determinazione della superficie commerciale.

Per l’ottenimento di questi dati si è svolta un’indagine telematica per ottenere dati sull’edificato in vendita.  Inoltre, per quanto riguarda le aree edificabili, l’Agenzia delle Entrate ha messo a disposizione il proprio archivio di atti notarili dal 2004 al 2009, dal quale sono stati estratti un numero di documenti significativi da comparare con quanto andremo a determinare e con quanto è stato determinato con la precedente deliberazione di Consiglio Comunale, la n. 29 del 2004.  

C = COSTI:

È dato dalla somma di più fattori concorrenti individuabili in:

1. Ca - Costo di acquisizione dell’area; 

2. Cc - Costo di costruzione degli edifici comprensivo del profitto imprenditoriale lordo di costruzione e trasformazione

3. Contributo di costruzione (Oneri di urbanizzazione + costo di costruzione, ovvero costo delle opere di urbanizzazione da realizzarsi a scomputo laddove documentate)

4. Sp - Spese varie (notarili, di progettazione, certificazioni comunali,  oneri finanziarie ecc.)

Per quanto riguarda il punto 1, trattasi del costo di acquisizione del cespite incognito rappresentato dal valore dello stesso, oggetto di valutazione; 

Per quanto riguarda il punto 2 la spesa si quantifica moltiplicando la superficie commerciale determinata per  costo di costruzione dell’opera, laddove verificabile. Sarà espresso in percentuale quando il valore medio di mercato riscontrato si discosta sensibilmente dal valore delle nuove costruzioni. Analogamente che per la determinazione della superficie di mercato, il “Consulente immobiliare “ da “Il Sole 24 Ore” n. 840 individua una relazione inversamente proporzionale fra il valore del prodotto finito e il suo costo di costruzione di cui si è tenuto conto, adattandole, in questa trattazione. 

Per quanto riguarda il punto 3 la spesa si quantifica moltiplicando la superficie o il volume potenzialmente realizzabili per il valore dell’onere determinato dal Consiglio Comunale per quanto riguarda gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria; il contributo di costruzione, invece, è considerato al 40% degli OO.UU. per la residenza e al 50% degli OO.UU. per quanto riguarda gli insediamenti produttivi, terziari e commerciali; nel caso di realizzazione delle opere a scomputo, invece, la spesa coincide con l'importo determinato col computo metrico estimativo dell'opera di urbanizzazione da realizzare.

Per quanto riguarda il punto 4, infine, trattasi di una percentuale rapportata al ricavo che varierà a seconda  che si ragioni di Ambiti di trasformazione dove a maggiorare l’incidenza concorrono anche le spese della progettazione dello strumento urbanistico esecutivo, la progettazione dell’opera pubblica da realizzare a scomputo d’oneri urbanizzativi e le spese di gara o i lotti di completamento nei tessuti consolidati già urbanizzati.


Pertanto:

Costi = Ca + Cc + OOUU + Sp

Il Valore dell’area, vale a dire il Ca evidenziato nei costi sarà dato da:

[(St x i ) +(St x i) x n%] x €/mq – (Cc + OOUU + Sp)

da comparare coi valori di vendita rilevati all’Agenzia delle Entrate.

In ultima analisi resta da chiarire  la determinazione dei valori ai fini ICI di tutte quelle aree edificabili che non sono né lotti di completamento (L.C.) né Ambiti di trasformazione, e più precisamente:

· Lotti liberi non pertinenziali ( dove è consentito solo l’edificabilità di autorimesse)

· Tessuto TC5 a vocazione prevalentemente artigianale e commerciale attestato su Via Burolo.

· Tessuto TC6 a vocazione mista con esclusione della residenza, attestati su corso Vercelli

· Tessuto TC 7 a vocazione prevalentemente produttiva e artigianale, concentrati a Sud su Via Torino

· Aree APS, Attrezzature private e Servizi (Castiglia e Clinica Eporediese)

· Aree APS Impianti ed attrezzature sportive private (zona Montenavale)

· Aree IM, Impianti per la Mobilità.

Nel primo caso, lotti liberi non pertinenziali, dal momento che trattasi di attività edilizia assolutamente residuale legata all’esigenza dello stesso proprietario che sfugge, pertanto, ai valori di mercato, (l’unico atto trovato risale al 2006 e riporta il valore di 11,11 €/mq) pare corretto attribuire un importo forfettario di € 10,00/mq., fermo restando i fattori correttivi di decremento indicati più , di cui alla D.G.C. n. 17 del 2005.

Nel secondo caso, tessuti TC5, TC 6 e TC 7  e APS il criterio di calcolo è assimilato a quello dei lotti di completamento in quanto l’edificabilità è conseguita con richiesta diretta senza, cioè, passare attraverso lo strumento urbanistico esecutivo.

Per quanto riguarda invece le aree IM occorre fare una precisazione: la definizione IM è stata utilizzata dal piano regolatore sia per identificare gli Impianti carburante esistenti, sia per  dare una destinazione ad 2 aree precise del territorio che sono:

· La sottostazione elettrica delle ferrovie in prossimità dello scalo merci a San Bernardo, area per la quale l’esproprio in corso ha attribuito ill valore agricolo.

· L’area di risulta dello svincolo autostradale posto a sud, sotto il Comprensorio ex Olivetti previsto dal PRGC ma non ancora realizzato. Attualmente trattasi di area agricola che subordina la sua trasformazione non ad iniziativa di libero mercato bensì da necessità viabilistiche a gestione sovracomunale.

In entrambi i casi, pertanto, si propone la loro valutazione ai fini ICI quali terreni agricoli. Gli impianti carburante esistenti, com’è intuitivo, non sono assoggettabili al tributo come aree edificabili. 

PARAMETRI AGEVOLATIVI


Per quanto riguarda i parametri agevolativi utilizzabili per l’anno 2010 al fine di distribuire con maggior equità i costi certi e i possibili ricavi da un’iniziativa immobiliare, sono stati individuati i sottoriportati criteri.

Per i Lotti di Completamento e per i mappali liberi non pertinenziali (per pertinenziale si intende la pertinenza catastale), per tutti i Tessuti della città consolidata dove è possibile intervenire in modo diretto, vengono confermati quelli della D.G.C. n. 17 del 2005 e più precisamente:

fattori correttivi di decremento
Coefficienti %

Mappale di forma irregolare e/o con pendenza tale da compromettere in parte l’edificazione
10%

Mappale di forma fortemente irregolare e/o con forte pendenza tale da compromettere totalmente( l’edificazione
30%

Mappale caratterizzato da scarsa o inadeguata accessibilità
10%

Mappale caratterizzato da contenute limitazioni di natura idrogeologica e/o geotecnica 
10%

Mappale caratterizzato da gravi limitazioni di natura idrogeologica e/o geotecnica 
30%

Mappale ricadente in fasce di rispetto gravate da inedificabilità
30%

Presenza di infrastrutture tecniche che limitano fortemente l’edificabilità
30%

n.b. tali fattori sono cumulabili fino ad una percentuale totale del 30%

Per gli ambiti di trasformazione (API, ATI, AR, AQ, AS) dove occorre l’approvazione del Piano esecutivo Convenzionato (spesso anticipato dal Piano di Coordinamento).

fattori correttivi di decremento
Coefficienti %

Attuazione degli interventi edilizi 
del 30% fino all’approvazione del Piano di coordinamento, o del PEC (ovvero, valore intero da quella data)

CONCLUSIONI

Considerato che la presente relazione tecnica ha lo scopo di individuare un metodo per determinare i valori MEDI delle aree edificabili ai FINI ICI, ci si è attenuti ai valori di mercato documentabili, agli oneri urbanizzativi vigenti, alle spese reali, laddove documentate e in possesso degli uffici, agli atti reperiti.

Infine, in considerazione delle riscontrate difficoltà rilevate sul territorio, con maggior riferimento a quelle aree assoggettate a strumento urbanistico esecutivo obbligatorio con la partecipazione del 50,01% della superficie territoriale, si ritiene opportuno proporre un decremento del 30% de valore degli importi che si determineranno applicando il presente metodo, sino all’approvazione dello strumento esecutivo. 

Ivrea, 18.12.2009

il Coordinatore del servizio Urbanistica

arch. Linda Palese
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( si determina comunque un valore di edificabilità in quanto non è inibito l’utilizzo dei mq assegnati a detto lotto, che possono essere trasferiti in area più idonea all’edificazione





